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Cooperativas de vivienda 
A la cortesin del c e n t r o  Interameri- 
capto d.e Iíivieitdta de Bogotá (Col@m- 
bia) debe?nos el poder trmzscribir e'b 
t ex to  de la conferencia prmtuniciada e n  
dicha ciudad por el Director del Ceiz- 
tro de  Cooperat.ivas, don Carlos Burr,  
el Pasado 3 de junio, corno co?ztribu- 
ciórr. a los cursos generales del atño 
1953, deiztro del Progra?na de Coope- 
ración T E o ~ i c a  de la Orga?zizació?z de 
los Estirdos '4 ?nerLanos. 
Introducción : L a s  solucio?zes coopera~tivas. - Las 
soluciones cooperativas se traducen concretamente 
en la adaptación de los principios, métodos y téc- 
nicas generales de la cooperación al campo de la 
construcción de viviendas. El  instrumento de que 
l a  cooperación se vale son las cooperativas de 
vivienda o habitación. 
El sistema cooperativo aplicado a la construcción 
de viviendas presenta ventajas considerables. E's- 
timula desde l,mqo la iniciativa de los propios 
iriteresados, combinando, de una manera parti- 
cularmente feliz, los esfuerzos individuales (ayuda 
propia), con las potencialidades que i~iiporta la 
asociación cooperativa (ayuda recíproca). Cons- 
tituyen las cooperativas de vivienda un campo 
liasta hoy no suficienteinente explorado, lo que 
debe atriibuirse más que nada al desconolcimiento 
general que existe acerca de la eficacia del sistema 
cooperativo. El sistema, aplicado a la construcción 
de habitaciones, tiene sin embargo considerables 
ventajas. Ellas pueden resumirse ea la siguiente 
forma : 
a) Moviliza fuerzas sociales en beneficio colec- 
tivo, cuya motivación no tiene carhcter lucrativo ; 
b )  Adiestra a los participantes en el conoci- 
iiiiento del sistema cooperativo y en la adminis- 
tración de empresas económicas, con el resultado 
adilcional d e  que les estimula al ejercicio de nue- 
vas actividades en este terreno ; 
c )  Proporciona una oportunidad de creación que 
falta en l a  iniciativa estatal, substituyendo por 
valore  sociales la simple ibúsqiieda de ganancias 
que guía a los einpresarios privados ; 
d )  Permite planificar socialniente la vivienda en 
.f.unción del servicio y no del lucro ; 
e )  Eliniina la necesidad de un financiamiento 
total por parte del Estado en l a  con~tr~ucción de 
viviendas econóinicas, y 
f) [Crea comunidades, no d e  hecho, sino de  mo- 
tivación. 
I. Eormas básicas. - Existen tres forinas o mo- 
- dos básilcos de abordar cooperativainente el pro- 
blema de la vivienda. Podeinos cara~cterizarlos en 
la siguiente forma : 
a) Viviendas construiidas por las cooperativas d e  
consumo o por las, federaciones de  cooperativas 
de  esta clase. Estas viviendas son usualmente 
arrendadas a los socios de las primeras. No cons- 
tituyen realmente cooperativas de vivienda. E n  
ellas, las cooperativas constructoras deseinpeííaa 
el papel d e  arrendadores comunes, y de arrenda- 
tarios, los asociados. El propósito principal de 
.estas organizaciones es el d e  suprimir la especu- 
lación en  los arrendamientos. Como casos tipicos 
de estas viviendas tewiuos las construidas por la 
cooperativa de consuino y servicios múltiples (El 
Hogar Obreroa, cie Buenos l i r e s ,  y las habita- 
ciones construidas por la Federación Suiza de 
Coaperativas de  Consumo de Basilea, y otras 
simlares. 
b) Las Building Societies. Estas sociedades son 
pequeñas cooperativas (de ahorro y crédito, que 
procvran préstamos de edificación a sus asocia- 
dos. Han tenido un enorme desarrollo en  Gran 
Bretaña. Estiin destinadas a financiar la cmstruc- 
c16n individual &e habitaciones. E n  este caso es 
el financiamiento el que tiene el carácter d e  coope- 
rativo, no así la constru'cción, que, como se ha 
dicho, es individual. 
c )  Las cooperativas de vivienda propiaineiite 
tales, de que nos ocuparemos a continuación. 
2. J Qué son las cooperativas de vivienda? -Las 
cooperativas de vivienda son sociedades no lucra- 
tivas, que se proponen suininistrar viv ienda a.1 
costo a sus asociados, en condiciones que aseguren 
el  mantenimiento de los valore? de prapiedad 
común. 
1,os fines u objetivos cooperativos se facilitan por 
la naturale2a 720 lzbcrativa' de estas asociac~anes, 
por la' elirv~inación de gastos  innecesarios (dada 
la construcción en coinún y la eliminación d e  
elenientps superfluos) y por la oportunidad que 
proporcionan, en ciertos casos, a los interesados 
para sziministrar parte del material o del trabarjo 
requeridos para la construcción de las habitacio- 
nes que les interesan. 
3. Características de las cooperetivas de vivien- 
da. - a )  Para el  efectivo fuiicionamieuto de una 
genuina cooperativa de vivienda es necesario, en 
primer término, que ella funcione sobre bases 
realmente democraticas. Este principio supone 
que ella debe estar absolutamente abierta al in- 
greso cle asociados, salvo en cuanto debe limitarse 
este ingreso al número de  las habitaciones que 
se  construirán, y salvo e n  cuanto deberá restrihz- 
g.ir el ingreso a personas de condición eco~iómica 
y cultural homogklzea para prontover lo forvna.ción 
de u n a  comunidad arrrtdnica. 
b )  Los socios 'de una cooperativa genuina cle 
viviendas deben estar de acuerdo en  que el pro- 
pósito primario de l a  asociación es proporciauar- 
les habitación de buena calidad al costo. De con- 
siguiente,  n i~zgzín  socio puede rec1,anznr proveclzo 
fi?za~tciero e n  ni?zgz~iia fase del desarrollo de la 
empresa cooperativri~. 
c )  !Las utilidades o, iiiejor dicho, los beneficios 
dc la asociacidn son d e ~ u e l t ~ s  a los asociados, en 
fornia de disininnción de sus rentas de ocupación 
y e n  proporción a las mislpas, rlequés de esta- 
blecer l a ~  reservas necesarias. 
4. Principios cooperativoas en que se basan las 
cooperativas de vivienda. - Los principios en 
que las cooperativas de  vilvienda basan su  orga- 
nización y su administración son los siguientes : 
a )  Colttrol de7nocrático. - Cada uno de los so- 
cios de la cooperativa, en representación de cada 
una de las familias ligadas a ellos, tienen derecho 
a un  solo voto, sin respe.eto d número d e  acciones 
que en ellas poseen. iLa administración descansa 
ea el Consejo de Administración o Junta de  Di- 
rectores elegidos e n  Junta General por los socios, 
de acuerdo con el principio uuna persona - un 
voto*. Esto significa que  hay control descentrn- 
lizado e n  forma denzocráticn y admiozistración 
centralizada, con el  oibjeto de asegurar eficiencia 
e n  la operación 'de la entidad. 
b )  Los intereses que la asociación paga sobre 
las acciones d e  los socios deben ser limitados al 
máximo que fija l a  ley o al ináxiiuo vigente en 
el mercado. Con todo, debe decirse que puede 
no pagarse interés alguno. Esto es aconsejable 
cuando todos los socios invierten igual capital 
en l a  cooperativa. 
C )  El título legal de propiedad de  las viviendas 
pertenece a l a  cooperativa. Este hecho importa 
que los socios de una cooperativa de vivienda no 
tienen derecho legal de propiedad sobre l a  casa 
o departamento que ocupan en la cooperativa, 
sino que son sólo propietarios de las acciones del 
oztpital que han subscrito y pagado. La posesión 
de estas acciones faculta a los socios para ocupar 
indefinidamente la vivienda que les ha sido asig- 
nada. Los socios son, d e  este modo, los propie- 
tarios de la cooperativa coi110 un todo, pero no 
de  *habitaciones individuales. Este es el único sis- 
tema que asegura la eliminación del proveoho 
personal en esta materia. Si así no se dispusiera, 
los socios intentarían vender o arrendar la vi- 
vienda, con el oibjeto de obtener provecho privado. 
Si  los socios obtienen una vivienda sdbre bases no 
lucrativas, y luego pretenden disponer d e  ella 
duera del g r q o  con e l  objeto de obtener un pro- 
vecho, el principio cooperativo resiiltaría total- 
inente destruido. 
Debe adinitirse, sin einbargo, qiie el cooperati- 
visnio de vivienda genuino tiene pocas posibili- 
d:tdes de desen~olrerse en I.atinoaiii6rica. I,a idea 
de la propiedad cooperativa de la vivienda no 
encuentra generalniente aceptación en las clases 
obreras, qiie se atiene11 firineinente al concepto 
tradicional de la propiedad, a pesar de  +e sólo 
representa ilusorias ventajas. En efecto, en la 
vivienda que a los obreros propnr~iona el Estado 
o sus agencias especializadas, nias que ldereclio 
de propiedad, lo que esiste es derecho a un ti- 
tulo individual de propiedad, puesto que de hecho 
aqiilélla no viene a ser propia sino pagada la deiida 
hipotecaria qiie la grava, que suele ariiortizarse 
en no menos de 30 aííos. De otra parte, el cle- 
rc-cho sucesorio no resiilta afectaldo en la viavienda 
genuinamente cooperativa, pues sieinpre esiste 
el derecho de los herederos a continuar con la 
ocupación indefinida. 
E n  todo caso, si el  fiiianciaiiiiento o la psicología 
de los socios hacen necesario conceder títulos 111- 
dividiiales de  propiedad, 'deberá establecerse el 
derecho preferente de la cooperativa a reconiprar 
la propiedad. Sólo e11 el caso que la cooperativa 
no estuviera en  condiciones 'de readquirirse la 
propiedasd, debiera el socio tener el  derwlio de 
venderla a terceros. 
d )  Las acciones no deben scr transferibles, escep- 
to con el cnnscntitniento de la asociación, y iaiiiás 
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a un valor superior a su valor a la par. 
e )  Los escedentes o beneficios económicos, que 
resultan de las operaciones sociales, que no se 
destinen a la expansión de las actilvidades sociales 
o para otros prcipósitos colectivos, deben ser de- 
vueltos a los socios d e  la cooperativa en propor- 
ción a los pagos hectl~os o rentas de ocupación. 
f )  Neutralidad. Deben los socios de la coopera- 
tiva mantener una estricta neutralidad ~o l í t i ca  
y reliwiosa, para evitar escisiones que Puedan 
halcer Fracasar la iniciativa. 
g) Educación. Los socios de la 'cooperativa deben 
reci~bir un  constaiite e~itrenaiiiiento en  los prin- 
cipios y técnicas clel coqerativisino de vivienda 
y 'del cooperativismo en general, no sólo como 
medio de obtener d e  la iniciativa todos los re- 
sultados q u e ~ u e d e n  esperarse, sino que también 
coíno medio e espandir la iniciativa hacia otros 
aspectos cooperativos, con el oibjeto dé  propender 
a la creación de vendaderas comunidades coope- 
rativas integrales : cooperativas compleinentarias 
de dhorros, de consnino, restaurantes coopera- 
tivos, lavanderías cooperativas, etc. 
5 .  Economías. -- Las economías que derivan cle 
l a  iniciativa son, entre otras, las siguientes : 
a )  La constriicción colectiva dc viviendas, sobre 
bases no liicrativas, periiiite realizar substaiiciales 
ahorros ; 
b )  Los costos de  inatiteniiiiiento en una coope- 
rativa de  vivieridas son substancialii~ente más 
bajos que los costos de nianteniiniento de vivien- 
das coinunes particulares ; taiubiéti los socios 
#pueden aportar trabajo al  niantenimiento de las 
viviendas ; 
c )  !Las rentas de ocupación en la cooperativa 
experimentan continuo decreciiniento, en tanto 
que las rentas de  arrendamiento suben iiormal- 
mente en relación con el aumento en el costo de  
ln vida o de acuerdo con la desvalorización nio- 
aetaria, y 
d) E s  posible abtener econoinías adicionales me- 
diante la contribución que los socios ~hxcen en 
materiales y en trabajo. Aún si no sieinpre es 
posible este aporte en la construcción de edificios 
de departanientos, e s  perfectamente posible en la 
construccióii de habitaciones individuales (la casa 
mágica sueca, las casas que proporciona el 111s- 
tituto de  Crédito Territorial en+ Colombia, e*.). 
6.  Desviaciones en la práctica cooperativa acep= 
tada. - Existen prácticas que las cooperativas 
genuinas de habitación deben evitar, so  pena de  
que la empresa cooperativa deje de tener el ca- 
rácter de tal y recaiga en los vicios de la especu- 
lación y el provecho individual. Entre las más 
comunes están las siguientes : 
a )  Algunas coaperativas construyen cooperati- 
vamente, pero (como antes se ha dicho) ren'den 
las casas o departamentos, traspasando al mismo 
tiempo la deuda hipotecaria a los socios. Esta 
práctica destruye el carácfer cooperativo de la 
empresa. L% veces es determinada por la necesidad 
de financiar la construcción de las casas (exigen- 
cias bancarias o de instituciones púibiicas o semi- 
públicas) ; 
b )  Otras cooperativas, que coristruyen coopera- 
tivainente y no dan título indiavidual de pro- 
piedad, permiten que sus socios venclan sus amo- 
nes a terceros a un precio superior al de su valor 
a la par. Este sistema increinenta la especu- 
lación y destruye el espíritii cooperativo cle la 
empresa ; 
c )  Hay sociedades que poseen cooperativaineiite 
la tierra, pero otorgan a los socios el derecho de 
coiistruir en ella su habitación a su entero arbi- 
trio, pv$ientdo luego venderla o arrendarla al 
precio que estimen conveniente ; 
d )  Hay otras cooperatbvas q ~ i e  respetan todm 
los principios de la cooperación, excepto que per- 
miten a sus socios subarrendar las viviendas, 
¡buscando obterer u11 provecho que puedan con- 
servar para si. Este sistema destruye cowple- 
tainente la iniciativa ; 
e )  Hav otras sociedades uue arriendan cierta 
&te de las viviendas obt&iendo un provecho 
que permite disminuir los coinpro~nisos mensiia- 
les de los socios, y 
f )  Hay, por último, asociaciones que no evitan 
que al,g.qos de sus socios promuevan su diso- 
ltuiión, con el objeto de beneficiarse de las reservas 
y idel provecho que oibtienen repartiéndose las 
reservqs y beneficios acun~ulados por la empresa. 
La doctrina y la práctica cooperativas unilver- 
salmente admitida, dispone 'que las reservas acu- 
muladas son irrepartibles, y delben ser, en caso 
de disdiición, destinadas a promover otros tipos 
de actividades cooperativas. 
Debe concluirse, pues, que en una cooperativa 
genuina de vi~iendas no existe propiedad indi- 
vidual sobre las habitaciones, y que esta situa- 
cidn se prolonga aunque el soczo haya Pagado la 
totailidad del valor de la propiedad o aunque 
la  coo$~erativa haya cu~nfil.ido ya con todas sus  
obligaciones, pues la sociedad sigue subsistiendo 
como admiaistradora (de los bienes comunes y 
como centro de las actividades de una verdadera 
comuaidad. , ' ,' . . 
f , 
7. Necesidad de financiamiento externo. - A di- 
ferencia de lo que ocurre en otros tipos de inicia- 
.ins cooperativas, las de vivienda necesitan in- 
iisipensablemente de financiainiento externo, es 
kcir, de crédito hipotecario abundante y barato. 
B general, se supone que el aporte que los co- 
operadores pueden hacer en dinero efectivo no 
sube de un 10 a un 15 por IOO 'del costo total 
'.,'del proxecto. (Conviene insistir en que los socios 
'.: t i e u n a  cooperativa de vivienda deben por lo 
' 
menos poder satisfacer el costo 'del terreno y de 
-su urbanización, lo que la experiencia demuestra 
es perfectamente viable. El  resto del valor del 
proyecto debe cubrirse a base de créditos hipote- 
- carios. Estos créditos hipotemios (donde y si 
án disponibles) son de tres clases : 
I. 'Una deuda hipotecaria de elevado monto, con 
aínortizarción mínima, durante un largo período. 
Una deuda hipotecaria de reducido valor con 
zo de amortización rápido. 
CII. Una combinación de los dos tipos.de deuda. 
- Como antes se ha dicho, el crédito hipotecario 
a o  debe subir del SS a 90 por IOO del valm de las 
propiedades. 
Veamos, por ejempJo&l sisteiiia suizo. Puede afir- 
marse que Suiza consti'hiye el ejemplo clásico del 
cooperativisino de habitación. En el sistema sui- 
zo, el socio de la cooperativa contribuye con ac- 
ciones, cuyo número se determina, en general, 
por el tipo de casa que desea habitar, [pero que 
en conjunto daben alcanzar, por lo menos, para 
cubrir el costo del terreno ; contribuye, además, 
con una cuota !de incorporación, que se destina 
a cancelar los gastos de administración iniciales. 
El derecho cooperativo siiizo &liga, además, a la 
forliicuci6n de fondos prudentes de reserva y fon- 
dos de mantenimiento de inmuebles. En general, 
puede estimarse que el aporte de los cooperados 
no sube de un 1o!15 por IOO del total de los costos 
generales de la empresa. e l  resto del valor del 
proyecto debe ser ciubierto con creílitos hipoteca- 
rios, que en suiza conceden los Bancos Cantona- 
les, las Cajas de Crédito Hipotecario v las Com- 
pañías de Seguros. Con aportes a fondo perdido, 
o con créditos hipotecarios de segundo grado, 
suelen contribuir el Gobierno Federal, los Goibier- 
nos Ca,ntonaks y las Municipalidades, pero sólo 
en el caso *de que no exista mercado para la co- 
locación de hipotecas particulares y sieinpre que 
se dé cumplimiento a otros reqiiisitos. Han cola- 
borado al éxito de las cooperativas de viviendas 
las Federaciones de  Cooperativas de Coiisumo, el 
Bonco (Central Cooperativo y la Compañía Nacio- 
nal de Seguros Cooperativos. 
S. Forma de financiamiento. - Ya sea que la 
construcción de las viviendas coo~perativas se haga 
principalmente a base de créditos hipotecarios 
(caso inás frecueiite), ya sea que se *haga únilca- 
mente a 'base de subscripciones de los socios, será a 
necesario que los socios adquieran acciones en la 
sociedad cooperativa. Las acciones que el socio 
debe coniprar en e1 caso más corriente, o sea en 
el de una cooperativa que adquiera terrenos para 
construir habitaciones en ellos, deberán equivaler 
al valor proporcional del terreno y al costo de la 
urbanización necesaria para poder construir vi- 
viendas. Sólo en el caso que la cooperativa se 
financie a base de subscripcio~ie~ directas de los 
socios (sin recurrir a c~iéditos hiipotecarios) de- 
berán l= acciones equivaler a l  valor total de la 
propiedad. 
g. Relaciones del socio con la cooperativa: 
A )  Coizt.rato de ZLSO O goce. - Hemos dicho ya 
que el socio de una genuina cooperativa de vi- 
vienda tiene la propiedad de sus acciones o cer- 
tificados de aportación, pero carece de título legal 
sdore la vivienda misma que le es concedida. La 
propiedad de la vivienda es de la cooperativa como 
un todo. Las acciones do que el socio es poseedor 
le otorgan el derecho de ocupación, ¡uso y goce 
indefinidos de la vivienda. Esta forma de propie- 
dad le da todas las ventajas del propietario, Único 
med io  $or el cual se man t i enen  e n  v i ~ o r  los p&n- 
cipios fuñdamei~ta1.e~ de la cooperación, evitando 
que los socios obtengan provecho personal con la 
propiedad a expensas de terceros. 
EJ contrato establece que el socio pagará a la co- 
operativa una renta mensual, en la que se com- 
prenderán : 
a )  La parte proporcional qme leada socip debe sa- 
tisfacer para pagar la hipoteca o hipotecas con- 
tratadas por la cooperatcva (amortización e in- 
tereses). 
b )  La parte proporcioiial de los gastos de admi- 
ilistrsción (gastos de oficina, conserjería, jardi- 
nería, calefacción, reparaciones, agua potable, 
electricidad, etc.) . . 
c )  Una cuota para acumular gastos de reserva (para hacer frente a gastos de emergencia, expan- 
sión de la einpresa, ebc.). 
E s  aconsejable que la renta o compe~isación que 
los socios paguen a la cooperativa se fije el1 una 
suma superior al de su costo estimado, pues la 
determinación de costos por aiiticipado presenta 
el peligro de que ellos, en definitiva, resiilteri su- 
periores a lo calciilado, pudiendo poner en riesgo 
la estabilidad ecouóiiiica de la eiiipresa. Como 
quiera que pagados periódicaiiietite los gastos ge- 
nerales de la empresa y separadas las cantidades 
necesarias para dormar un foiido de reserva (y 
otros fondos, si se estiina convenietite), se devol- 
verá el excedente a los socios en iproporcióii al vo- 
lumen de sus $pagos inei~siiales, ha de resultar eii 
definitiva que los servicios proporcioiiados se 
pagan estrictamente al costo. De los beneficios, 
obvio es decirlo, se pagará el iriteréc sobre las 
acciones y el retorno de excedentes prol>iariieri- 
te tal. 
B )  Retiro del socio. -- Si un miembro de la co- 
operativa desea o debe retirarse de la sociedad, 
debe ofrecer sus acciones a la eiupresa, que selec- 
cionará a un nuevo ocuparite para la propiedacl, 
el que deberá a su vez hacerse cargo de las obli- 
gaciones del ldimisioíiario. Si el socio iio ba per- 
cibido lo que le corresponde a tíbulo de intereses 
y excedentes, deben también devolvérsele estas 
cantidades. En caso de fallecer el socio, la coape- 
rativa deberá acg ta r  como socios a los hereder.os 
del fallecido, representados por una sola persona, 
pues las acciones son indivis2bles. 
10. Administración de la cooperativa. - La coo- 
perativa es admiiiistrada por -10s socios reunidos 
en Junta general, los que desigiiaii a un ~Coíisejo 
de ~%dministración, que, en receso de la Junta, 
tiene a su carqo la gestión inmediata de sus acti- 
vidades. El Co~isejo elegirá a un Gerente, que 
será la gersona que tendrá a su cargo el manejo 
y operación de la cooperativa. Es  acorisejable que, 
paralelaniente al Consejo de i-%d~iiinistración y su- 
bordinados a éste, funcioneii comikés de socios 
para propósitos específicos : exteiisión educativa, 
comedor cooperativo, lavandería cooperativa, etc. 
11. Acción de grupo : L a  técnica de orga~zizacid~r. 
- Un grupo de personas de modestos ingresos 
econ6micos, interesados en resolver el probleiiia 
h?bitacional, que en lo posible tengan entre sí un 
vrnculo solidario común, se propone la construc- 
ción, por medios coaperativos, de un grupo de lia- 
ibitaciones de bajo costo. El primer paso lla de 
ser la orgaiiización de u11 grupo de estudio. 
Un grupo de estudio consiste en la reunión de 
cierto número de personas (se considera que nor- 
malmente no debe exceder de cioce), que se re- 
unen regularmente, diirante u a  tiempo, con el ob- 
jeto de estudiar todos los aspectos y fases de la 
enzpresa que se proponen abordar. El grupo de es- 
tudios que se ¡ha asignado la tarea de organizar 
,una cooperativa de viviendas y de construir las 
respectivas habitaciones, debe estudiar, aproxi- 
inadaiiiente en este mismo or~den : 
a )  Los  principios y los nd todos  coojercitivos y 
s u  aplicación a las cooperatiz~as de viviendas. 
b )  L a s  finalidades de la evzpresa y s u  financia- 
miento .  
c )  L o s  primcipios y técnicas de adnzinistracibn. 
d )  Las  caracterfsticas misnzas del proyecto (fase 
en que deberá estar asesorado por un arquitecto). 
Paralelainente al desarrollo de los estudios y pla- 
nes del grupo, los interesados deben comenzar a 
entregar sus  prinzeros a$ortes a La cooperativa, 
los que ulteriormente se convertirán e n  acciones. 
Terminado el estadio preliminar, habrá llegado 
el monzento de realizar los trámites conducentes 
n obtener e1 reconocinziento legal de La empresa 
o personalidad juridica de la nzisma,. 
